Immobilien

IN PADERBORN entsteht auf einem ehemaligen

IMMOBILIEN

Durch gezielte Masnahmen kann die Immobilienwirtschaft den Energieverbrauch optimieren

ESG als Chance fur Betreiber
und Eigentumer begreifen

D er Markt fiir Pflege- und Ge-
sundheitsimmobilien steht vor
gro3en Herausforderungen. Einer-
seits miissen die Betreiber mit gestie-
genen Lohnkosten sowie Sachkosten
fiir Energie und Miete umgehen und
sehen sich dem weiter zuspitzenden
Fachkrédftemangel ausgesetzt. An-
dererseits sind Eigentiimer und Pro-
jektentwickler mit gestiegenen Zins-
kosten sowie unsicheren Lieferketten
und damit hoheren Baukosten kon-
frontiert. Die Neuentstehung und
Weiterentwicklung von Bestands-
gebduden auf dem Pflege- und Ge-
sundheitsimmobilienmarkt stagniert.
Ungleiche Kaufpreiserwartung zwi-

schen Verkédufer und Kéufer brem-
sen Investitionstédtigkeiten aus und
sorgen fiir grofe Unsicherheiten am
Investmentmarkt. Gleichzeitig bleibt
die Nachfrage nach Gesundheitsim-
mobilien hoch. Fiir die immer élter
werdende Gesellschaft benotigt das
Gesundheitswesen dringend groBere
Kapazitdten an stationdren und am-
bulanten Plédtzen.

Was koénnen Investoren und Be-
treiber von Gesundheitsimmobili-
en also tun, um der Nachfrage ge-
recht zu werden und gleichzeitig
wirtschaftlich zu handeln? Die Er-
fillung und Einhaltung von ESG-
Kriterien konnte die Chance zur Lo-
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sung des Dilemmas sein. Mit einem
durchschnittlichen Energie-Gesamt-
verbrauch von 343 kWh/m?a belegt
das Segment der Gesundheitsim-
mobilien einen Spitzenrang im Ver-
gleich zu Hotel (23 kWh/m?a), Biiro
(217 kWh/m?a) oder Shopping Cen-
tern (185 kWh/m?a).

Die Griinde: Menschen in Pflege-
einrichtungen und Krankenhéusern
verlassen seltener das Haus, benoti-
gen also mehr Heizenergie und Strom.
Auch der Energieverbrauch fiir Was-
ser ist hoher. Beispielsweise wird, um
jegliches Risiko auszuschlie3en, dass
sich in der Anlage lebensgefidhrliche
Legionellen bilden, das Trinkwasser

Kasernengelande ein Quartier fur altersgerechtes
Wohnen. Der Berliner Projektentwickler HCRE Health
Care Real Estate entwickelt dort eine Kurzzeitpfle-
ge mit rund 26 Platzen, 76 Einheiten fur das Betreu-
te Wohnen sowie Platz fur eine Tagespflege und einen
ambulanten Pflegedienst. Betreiber wird das Wermels-
kirchener Familienunternehmen Carpe Diem. Der Bau-
start soll im Fruhjahr 2023 erfolgen, mit der Fertigstel-
lung wird bis Anfang 2025 gerechnet.

IN BODENMAIS hat der auf Pflege- und Senioren-
wohnen spezialisierte Entwickler Bayerncare eine Be-
standsimmobilie erworben. Das jetzt angekaufte Objekt
verflgt Uber 60 Pflegeplatze in 49 Wohneinheiten und
wurde 2010 errichtet. Die Transaktion umfasste eben-
falls den Kauf einer Seniorenresidenz in Bad Kotzting
mit 83 Pflegeeinheiten und 152 Platzen.

IN LINDENBERG im Allgau haben die Bauarbeiten
fur eine Senioreneinrichtung begonnen. Der Immobilie-
nentwickler GBI will bis Ende 2023 vier Hauser mit ins-
gesamt 62 Wohneinheiten fertigstellen.
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Der Baustart fir das Quartier in Paderborn ist fiir
das Friihjahr 2023 geplant.

IN LINZ am Rhein konnte die auf Hospitality-Immo-
bilien spezialisierte Unternehmensgruppe The Flag
kurzlich das Richtfest fur eine direkt am Rhein gele-
gene Appartment-Anlage feiern. Das Haus wird Uber
36 Zweieinhalb-Zimmerwohnungen, 17 Zwei-Zimmer-
wohnungen und 22 Ein-Zimmerwohnungen verflgen.
Die Fertigstellung ist fur den Herbst 2023 geplant.
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auf 80 Grad erhitzt. Oftmals wird da-
bei die gesamte Technik auf 80 Grad
laufen gelassen. Durch die hohen Sys-
temtemperaturen sinkt die Effizienz
der Anlagen, wihrend Verteilverlus-
te, Heizkosten und Emissionen stei-
gen. Es entstehen unnotige Kosten,
mit denen man auch Personal bezah-
len oder die Wohn- oder Arbeitsplatz-
qualitit verbessern konnte, gleichzei-
tig wiirde die Umwelt entlastet. Wo
viel CO; anfillt, kann auch viel ein-
gespart werden — mit dem richtigen
Werkzeug und der richtigen Konfi-
guration der Gebdudetechnik liele
sich die Effizienz der Anlagen schnell
hochfahren.

Smarte Technologie hilft
beim Kostensparen

Durch die Installation von Smart-
Meter-Gateways mit Schnittstellen
zwischen Mietern beziehungsweise
Nutzern sowie Plattformanbietern
konnen Verbriauche granular erfasst
und Energiesparpotenziale ermittelt
werden. Durch wenig Aufwand lésst
sich so der Primérenergieverbrauch
von Gebéduden um bis zu zehn Pro-
zent senken. Die Einsparungen kon-
nen vom Betreiber an anderer Stel-
le eingesetzt werden und ihm so zu
mehr Rentabilitdt verhelfen.

Und auch der Eigentiimer soll-
te nicht nur aus Griinden von hohe-
ren Mieteinnahmen ein Interesse an
der Nachhaltigkeit seiner Immobilie
haben. Auf dem Weg zum EU-Ziel
Klimaneutralitét bis 2045, spielt der
Gebidudesektor eine entscheidende
Rolle. Die okologische Nachhaltig-
keit sowie der CO,-FufB3abdruck ei-
ner Immobilie werden zukiinftig eng
mit der Nutzung und folglich mit
dem Wert und der Vermarktung ei-
ner Immobilie in Verbindung stehen.

Um die Wertentwicklung ihrer Im-
mobilie sicher zu stellen, sollten Ei-
gentiimer ein Interesse an der Auf-
riistung ihrer Assets haben, um aktiv
Einfluss zu nehmen und mehr Gestal-
tungsspielraum gegeniiber dem Mie-
ter zu haben. Beispielsweise ist die
Verfiigbarkeit von Verbrauchsdaten
sehr wichtig, um Verbesserungen an
der Energieeffizienz der Immobilie
vornehmen zu konnen. Andernfalls
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kann es passieren, dass die Immobi-
lie am Ende der Mietlaufzeit einen
massiven Wertverlust erleidet (Stran-
ding) und zur Weitervermietung erst
einmal fiir den Markt ESG-tauglich
gemacht werden muss.

Durch Energieeffizienz
Wertverlust vermeiden

Eigentiimer sollten im Vorfeld ent-
sprechende Mietvertridge mit den Be-
treibern aushandeln und beispielswei-
se einen sogenannten ESG-Appendix,
auch Green Lease genannt, verein-
baren. Dadurch soll der Mieter zu ei-
ner moglichst nachhaltigen Nutzung
und der Vermieter zu einer mog-
lichst nachhaltigen Bewirtschaftung
der Immobilie angehalten werden.
Die Bemiihungen des Vermie-
ters und Mieters zur Verbesserung
der Energieeffizienz des Gebédudes
werden durch den Appendix gleich-
sam formalisiert. Neben Regelungen
zur strukturierten Verbrauchsdaten-
erfassung und der Optimierung von
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Auf dem Weg zur
Klimaneutralitat spielt

der Gebaudesektor eine

entscheidende Rolle.

Energieverbrdauchen, spielen auch
die Reinigung des Gebéiudes, das
Abfallmanagement, die Einsparung
von Wasser sowie die Implementie-
rung von E-Mobilitét eine entschei-
dende Rolle.

Der Regelungskatalog sollte
schnellstmoglich zum Standard fiir
jeden Mietvertragsneuabschluss und
auch Bestandsmietvertrages werden.
Anreiz — und man kann es nicht oft
genug betonen —sollten die gemein-
samen Kostenvorteile sein, die sich
aus Energieeinsparungen ergeben
mit dem Ziel der Erhohung der ei-
genen Wettbewerbsféahigkeit. Wich-
tig bei der Umsetzung der Ziele sind
im Gegensatz zum historisch eher di-
stanzierteren Verhéltnis von Eigen-
timer und Betreiber ein aktiver Di-
alog und die Kooperation.

Betreiber und Eigentiimer
sollten eng kooperieren

Aufgrund der gestiegenen Baukos-
ten auf Seiten der Investoren sowie
der gestiegenen Sachkosten und dem
Fachkréaftemangel auf Seiten der
Betreiber von Pflege- und Gesund-
heitsimmobilien, stagniert derzeit
die dringende Schaffung neuer und
die Modernisierung dlterer Gesund-
heitsimmobilien.

Um die Kluft zwischen Nachfra-
getiberschuss und Problemen in der
Bereitstellung von Gesundheitsim-
mobilien fiir eine immer &lter wer-
dende Gesellschaft zu iiberwinden,
sind aktive Maf3nahmen zwischen
Betreibern und Eigentiimern erfor-
derlich. Auch wenn es vielen Markt-
teilnehmern nach wie vor als eine
zusitzliche Herausforderung in der
Bewerkstelligung erscheint, konn-
ten die Erfiillung und Einhaltung
von ESG-Faktoren in der Immobi-
lienbewirtschaftung die Losung des
Dilemmas darstellen.

Durch Einsparung von Energie-
verbrauchen konnen Betreiber und
Eigentiimer Wettbewerbsvorteile
erzielen. Dazu bedarf es eines ak-
tiven Dialogs und einer engen Zu-
sammenarbeit beider Parteien. Zu-
dem sollten die Nachhaltigkeitsziele
standardmaBig in Mietvertrdgen ver-
ankert werden. |
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